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DOSSIER: LA CRISE DU LOGEMENT EN SUISSE ROMANDE

OU PEUT-ON ENCORE CONSTRUIRE
DES LOGEMENTS?

u sont si-
tués les terrains préts a accueillir
les milliers de logements qui
nous font actuellement défaut?

Il n’est pas aisé d’apporter une ré-
ponse concrete a cette question,
tant elle demeure complexe, em-
pétrée dans un tissu complexe de
résistances, d’ordre social, écono-
mique ou tout simplement urba-
nistique. Freins ressentis d’une
facon d’autant plus forte que le
contexte a fondamentalement
changé. En effet, la plupart des
collectivités publiques n'ont plus
de terrains pour construire des lo-
gements sociaux et ne peuvent
plus, par conséquent, accorder
des droits de superficie et perpé-
tuer ainsi une politique fonciere
qui pourtant a fait ses preuves.

Dans la situation actuelle, nous
pouvons constater un change-
ment d’optique. La création de lo-
gements ne procede plus d’un état
de planification général - qui dé-
termine la localisation des loge-
ments d'apres l'appréciation qua-
litative des conditions environne-
mentales et urbanistiques des
lieux dans lesquels ils s'insérent
(espaces de verdure, confort sen-
soriel, proximité d'équipements et
de transports publics, présence
d'une mixité d'activités) - mais
plutdt dun état d'urgence qui im-
plique une action au coup par
coup, en réponse a une demande
sociale pressante.

A la question - ol doit-on
construire des logements? — on
risque de plus en plus de ré-
pondre par une autre question -
ou peut-on encore construire des
logements?
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CONSTRUIRE LA VILLE EN
VILLE: UNE NOTION OPERA-
TIONNELLE?

En Suisse, les villes n'ont pas cessé
de grandir des le second apres-
guerre, les espaces urbains s'éten-
dant progressivement au-dela des
limites traditionnelles pour inves-
tir les franges périphériques. La
croissance économique et le déve-
loppement sans précédent de la
mobilité privée qui caractérisent
cette période ont eu comme effet
les phénomenes de péri-urbanisa-
tion et de suburbanisation. Les
villes et les agglomérations ont été
des lors confrontées a une série de
problemes: I'exode des citadins
vers la périphérie et la campagne,
l'augmentation du trafic pendu-
laire privé, la dégradation de la
qualité de l'environnement, enfin,
l'étalement démesuré du bati dans
le territoire.

Selon I'optique du développement
durable, il devient donc vital de li-

miter I'expansion territoriale des
villes et des agglomérations ur-
baines, sans pour autant res-

treindre le potentiel a batir pour
les générations actuelles et fu-
tures. Cette tache, a premiére vue
aradoxale, est caractéristique de
‘attitude de "construire la ville sur
la ville » qui plaide en faveur de
I'augmentation de la capacité de
développement du substrat bati
existant, notamment par 1'occupa-
tion des vides encore non
construits et la densification de
certains secteurs faiblement urba-
nisés, tout en déclinant une atten-
tion particuliere aux caractéris-
tiques morphologiques et sociales
des lieux préexistants.

Cette politique est-elle suffisante
pour garantir la construction ra-
pide de milliers de logements? On
peut légitimement en douter, ceci
d'autant plus que la limitation de
l'étalement des villes et la densifi-
cation de lieux déja batis ne se fe-
ront pas sans problemes. En effet,
beaucoup de villes en Suisse sont
dans un état d'urbanisation
avancé et les terrains vides dispo-
nibles sont la plupart du temps
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dans des secteurs exposés a des
nuisances, notamment sonores.
D'autre part, il faut reconnaitre
que le bilan est mitigé, concernant
la politique de densification des
deux secteurs qui ont fait jusqu’a
nos jours l'objet de toutes les at-
tentions : les zones villas et les
zones industrielles.

LA DENSIFICATION DES
ZONES DE VILLAS

Plusieurs villes, comme Geneéve,
avaient, durant les années cin-
quante, autorisé la construction de
villas dans des secteurs de déve-
loppement autorisant des densités
nettement plus élevées. Les plani-
ficateurs de 1'époque considé-
raient que le remplacement futur
de ces constructions individuelles
par des immeubles collectifs se fe-
rait sans difficulté et il faut recon-
naitre qu'ils ont manqué de discer-
nement. En effet, lorsque quelques
décennies plus tard, on a souhaité
entamer ce processus de densifica-
tion, les autorités se sont confron-
tées a un tissu extrémement résis-
tant aux changements et dont la
qualité de l'environnement et la si-
tuation idéale - en centre ville -
sont autant d'atouts que les habi-
tants entendent a tout prix préser-
ver.

A Geneve, la grande lenteur d'ur-
banisation d'un secteur qui repré-
sente encore aujourd hui la moitié
du potentiel a batir de la ville pro-
vient en plus de trois sortes de fac-
teurs: d'une part, du parcellaire
extrémement morcelé des secteurs
de villas, qui oblige a une stratifi-
cation de C{a planification, rendue
néanmoins difficile par l'existence
de servitudes croisées qui lient ju-
ridiquement les parcelles entre
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elles; d'autre part, des modalités
d'application de la loi sur les
zones de développement, notam-
ment le prix maximum fixé pour
les transactions de terrains, me-
sure anti-spéculative qui ne se jus-
tifie peut-étre plus dans la
conjoncture actuelle; enfin, de
l'étendue de la politique de pro-
tection du patrimoine a certaines
villas jugées d'intérét historique et
dont le maintien est par consé-
quent souhaité.

Il faut se rendre a l'évidence: la
densification de ces secteurs de
villas se fera dans des laps de
temps tres longs et n'atteindra
peut-étre jamais de densités tres
élevées, s'identifiant un jour plu-
tot a une cité-jardin pavillonnaire
qu'a une portion de ville dense.

LA REQUALIFICATION DES
ZONES INDUSTRIELLES

Le deuxieme lieu est celui des sec-
teurs industriels et concerne,
d'une facon générale, la réaffecta-
tion des surtfaces vides d'activités
en logements. L'utilisation des
surfaces industrielles pour la créa-
tion de nouveaux quartiers d'ha-
bitation n'est pourtant pas un phé-
nomene nouveau, les premicres
opérations du genre ayant débuté
a la fin des années soixante. Il n'en
demeure pas moins que ces lieux,
parfois bien situés, proches des
centres des villes, représentent en-
core de nos jours un potentiel de
développement important, méme
soumis a des contraintes impor-
tantes qui freinent leur densifica-
tion.

En effet, et & nouveau, il faut se
rendre a 1’évidence : en Suisse ro-
mande les opérations de cet ordre

ne sont pas trés nombreuses et,

souvent, elles ne sont pas d’une

Erande qualité sur le plan de 'ur-
anisme.

L'ECHELLE INTERCOMMU-
NALE ET DES LIEUX STRATE-
GIQUES

Des lors, quelles sont les possibili-
tés d’action ? Pour dépasser cette
situation de blocage, il est certes
difficile de proposer des solutions,
tant le probléme demeure com-
plexe. Nous souhaitons néan-
moins nous prononcer sur
quelques pistes de réflexion qui
nous semblent toujours essen-
tielles :

- tout d'abord, il faut élargir la
problématique a une échelle in-
tercommunale ou régionale. En
effet, les villes ne peuvent plus
résoudre a elles seules la problé-
matique du logement, et en parti-
culier celle du logement social. Il
faut en effet dépasser les réti-
cences et les peurs de certaines
communes - comme le démontre
l'article de Robert Curtat dans ce
dossier - pour atteindre une nou-
velle solidarité et un rééquili-
brage des efforts financiers
consentis par les différentes col-
lectivités;

- ensuite, et toujours a 'échelle
intercommunale, il faut activer
une politique d'acquisition de
terrains qui seraient par la suite
mis a disposition, selon la for-
mule consacrée du droit de su-
perficie, des coopératives ou
d'autres organismes de construc-
tion de logements;

- enfin, il faut, tout en respectant
la notion du développement du-
rable, envisager l'implantation
d'immeubles d'habitation dans
d’autres lieux stratégiques du
territoire - nous faisons ici réfé-
rence a la densification de cer-
taines interfaces (comme les
gares a vocation régionale, par
exemple), de certaines aires fer-
roviaires plus utilisées et, enfin,
au déclassement de certains sec-
teurs agricoles peu ou plus ex-
ploités, situés en limite des ag-
glomérations.

Tout cela ne mérite-t-il pas la créa-
tion, au niveau cantonal ou supra-
cantonal, d'une "task force"- pour
utiliser un terme a la mode — avec
pour mission d’apporter quelques
solutions contemporaines a la sé-
culaire "question du logement"?

Bruno Marchand
Professeur EPFL
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